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CONTRATO DE ADMINISTRAGCAO E PRESTACAO DE SERVIGOS EM RESIDENCIAL SENIOR

Pelo presente “Contrato de Administracdo e Prestacdo de Servicos em Residencial Sénior” e
na melhor forma de direito:

Na qualidade de CONTRATANTE, a empresa VSA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE
LTDA, pessoa juridica brasileira de direito privado, com sede e foro na cidade de Novo Ham-
burgo, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Tupi, n° 962, bairro Rio Branco, CEP. 93336-010,
inscrita no CNPJ sob o n°® 49.552.129/0001-00, com seu contrato social arquivado na Junta
Comercial, Industrial e Servicos do Rio Grande do Sul (“JUCISRS”), sob o n° 43209838855, em
sessdo de 10/02/2023, neste ato representada por neste ato representada por seus diretores
ADRIANO FADEL RIHAN, brasileiro, nascido em 08/11/1967, casado sob o regime de comu-
nhdo parcial de bens, empresario, portador da Cédula de Identidade n° 8006671542, expedida
pela SSP-RS, inscrito no CPF sob o n° 479.951.220-04, residente e domiciliado na Alameda
Victor Adalberto Kessler, n® 111, apto 401, bairro Auxiliadora, na cidade de Porto Alegre, Es-
tado do Rio Grande do Sul, CEP. 90.520-040; e LUIS CARLOS GALLEANO DE MELO, brasileiro,
nascido em 21 de maio de 1953, divorciado, médico, portador da Cédula de Identidade n°
1002600251, expedida pela SSP-RS, inscrito no CPF/MF sob o n° 257.951.390-68, residente e
domiciliado na Rua Gomes Jardim, n° 451, apto 1.502, bairro Centro, na cidade de Novo Ham-
burgo, Estado do Rio Grande do Sul, CEP. 93.510-370, a qual sera sucedida pelo CONDOMINIO
“UNICCO SENIOR LIVING”, situado a Rua Vidal Brasil, 1.500 bairro Canudos, na cidade de Novo
Hamburgo, Estado do Rio Grande do Sul, por ocasido da sua constituicao; e

Na qualidade de CONTRATADA, a empresa DOMANI GESTAO DE CONDOMINIOS LTDA., pes-
soa juridica brasileira de direito privado, com sede em Novo Hamburgo, Estado do Rio Grande
do Sul, na Rua Normélio Stabel, n2 109, bairro Hamburgo Velho, CEP 93540-310, inscrita no
CNPJ sob o n2 59.829.876/0001-98, com contrato social arquivado na JUCISRS sob o n?
43211103191, neste ato representada por seus diretores, RONALDO SCHERER, brasileiro,
nascido em 13/12/1955, casado sob o regime de comunh3&o parcial de bens, médico, portador
da Cédula de Identidade n° 1006085607, expedida pela SIS-RS, inscrito no CPF sob o n°
266.549.030-72, residente e domiciliado na Rua Ernesto Silva, n° 121, apto. 701, bairro Morro
do Espelho, na cidade de S3o Leopoldo, Estado do Rio Grande do Sul, CEP. 93046740, ADEMAR
EDGAR TREIN, brasileiro, nascido em 08/01/1950, casado sob o regime de comunh3&o universal
de bens, médico, portador da Cédula de Identidade n° 8006532371, expedida pela SSP-RS,
inscrito no CPF sob o n° 163.933.330-49, residente e domiciliado na Rua Oscar Emilio Muller,
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n°® 118, apartamento 1002, bairro Vila Nova, na cidade de Novo Hamburgo, Estado do Rio
Grande do Sul, CEP. 93525-350, e LUIS CARLOS GALLEANO DE MELO, brasileiro, nascido em 21
de maio de 1953, divorciado, médico, portador da Cédula de ldentidade n° 1002600251,
expedida pela SSP-RS, inscrito no CPF/MF sob o n® 257.951.390-68, residente e domiciliado na
Rua Gomes Jardim, n® 451, apto 1.502, bairro Centro, na cidade de Novo Hamburgo, Estado
do Rio Grande do Sul, CEP. 93.510-370.

A CONTRATANTE e a CONTRATADA individualmente identificadas cada uma como “Parte” e,
conjuntamente, identidicadas como “Partes”.

DAS CONSIDERAGOES INTRODUTORIAS: CONSIDERANDO que:

a) A CONTRATANTE esta promovendo a implantacdo de um Empreendimento Imobilidrio, sob a

b)

forma de Condominio Edilicio, nos termos da Lei n2 4.591/64 e do Cddigo Civil, denominado
“UNICCO SENIOR LIVING”, a ser localizado na Rua Vidal Brasil, 1.500, na cidade de Novo Ham-
burgo, Rio Grande do Sul, que sera constituido por uma torre, composta de pavimento infe-
rior, pavimento intermediario e térreo, 4 (quatro) pavimentos superiores, do segundo ao
quinto pavimento, mais volume superior com laje técnica/terraco, abrigando as seguintes uni-
dades privativas (“Unidades Privativas”): 102 (cento e dois) Apartamentos Residenciais, 05
(cinco) Lojas comercias e 34 (trinta e quatro) Boxes de Estacionamento e mais as dreas co-
muns.

Para além das caracteristicas arquitetonicas acima referidas, o Empreendimento foi concebido
e aprovado pela Prefeitura Municipal de Novo Hamburgo/RS - conforme projeto arquiteténico
- Expediente Unico n2 155068/24, com destinacdo para uso misto: residencial destinados ao
publico sénior (Sénior Living) e comercial, composto pelas unidades autbnomas, as areas co-
muns de uso exclusivo e as areas de uso comum de uso de todo o condominio, a saber:

b.i) - as unidades “apartamentos residenciais” tém destinac¢do residencial com servigos destina-
dos ao publico sénior (Sénior Living), contando com Servicos Condominiais exclusivos, bem
como com Servicos de Saude os quais serdo geridos por empresa Administradora Condomi-
nial e Operadora de Sénior Living, especialmente contratada para administrar a disponibiliza-
¢do dos referidos servicos;

b.ii) — as unidades “lojas comerciais” tém destinacdo comercial, abertas ao publico em geral; e
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c)

b.iii) as unidades “vagas-estacionamento” tém destina¢do de guarda e estacionamento de vei-
culos e de estacionamento rotativo/mensalista a terceiros usuarios.

O Empreendimento contara, portanto, com em 03 (trés) setores distintos, sendo: (i) um setor

para os apartamentos residenciais— denominado setor “Sénior Living”, (ii) um setor para as
lojas comerciais — denominado setor “lojas comerciais”; e (iii) um setor para as vagas de esta-
cionamento - denominado setor “estacionamento”.

d) No que se refere as unidades “apartamentos residenciais”, tal setor foi projetado para operar

f)

g)

como Residencial com Servicos, voltado para abrigar atividades e servigos destinados especi-

ficamente ao publico acima de sessenta anos de idade, tendo como diferencial a individuali-

zacdo das unidades e a prestacdo de diversos servigos que serdo colocados a disposi¢cdao dos
ocupantes das Unidades Autbnomas “apartamentos residenciais” (Servigos Condominiais e
Servigos de Saude);

Em vista da destinacdo especifica deste setor Sénior Living, tanto os Servicos Condominiais,
como os Servicos de Saude, serdo geridos por empresa contratada para atuar no ambito do
Condominio, utilizando-se de algumas de suas dreas comuns para a prestacao dos ditos servi-
¢Os, por si ou por terceiros contratados, visando o atendimento das necessidades dos ocupan-
tes das Unidades Autbnomas “apartamentos residenciais com servicos”;

A CONTRATANTE elegeu a CONTRATADA para a gestdo dos Servicos Condominiais e dos Ser-
vicos de Saude previstos no presente contrato, que, por sua vez, declarou ter conhecimento
e know-how para as atividades a serem desenvolvidas;

Os Servigos Condominiais objeto deste Contrato, incluindo, mas nao se limitando a adminis-
tracdo condominial e gestdo dos servicos de seguranca, recepc¢ao, portaria, limpeza das Uni-
dades Autbnomas “apartamentos residenciais” etc., que serdo disponibilizados, necessaria-
mente, para todos os ocupantes, sendo que estes servicos serdo custeados pela cota condo-
minial;

h) Os Servigos de Saude, por sua vez, incluem os servicos de apoio de enfermaria e/ou médico,

técnico de enfermagem, fisioterapia, psicélogo, nutricionista, e serdo geridos pela CONTRA-
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j)

TADA que terd a responsabilidade técnica, sendo certo que alguns destes servigos serao cus-
teados pela cota condominial e outros serdao contratados a parte, na modalidade pay-per-use,
conforme estipulado no presente Contrato;

Por meio de Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagao (SCP) celebrado
nesta mesma data, a CONTRATANTE estabeleceu que a CONTRATADA fara, também, a gestao
do pool de loca¢des dos apartamentos residenciais com servigos e das dreas comuns de uso
exclusivo; e, nesta condicdo, devera ter a posse direta de todos os apartamentos residenciais
com servico e respectivas areas comuns de uso exclusivo, de forma a viabilizar gestdo do pool
de locacoes;

O contrato de SCP fica vinculado ao presente instrumento, que, por sua vez, se destina a re-
gular a administracdao condominial e a gestdao dos Servicos Condominiais e dos Servigos de
Saude aos ocupantes das Unidades Autonomas “apartamentos residenciais com servicos”.

As Partes resolvem celebrar o presente “Contrato de Administracdo e Prestacdo de Servicos
em Residencial Sénior” (o “Contrato”), o qual serd regido pelas cldusulas e condicGes
seguintes:

CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO E DO INICIO DEVIGENCIA

1.1. A CONTRATANTE, pelo presente instrumento e na melhor forma em direito prevista,
contrata a CONTRATADA para que esta faca a gestao de determinados Servigos Condominiais
e de determinados Servicos de Saude no ambito do setor “Sénior Living” do Condominio,
conforme especificado subitens abaixo:

1.1.1. Os Servicos Condominiais a serem geridos pela CONTRATADA sdo os seguintes
(servicos ndo prestados pela préopria CONTRATADA, mas por funcionarios ou terceiros por
ela selecionados e contratados em nome do setor “Sénior Living” , e custeados pela cota
condominial):

a) Administracdo Condominial;

b) Manutencdo, limpeza e conservacgdo das dreas comuns condominiais;
c) Manutencdo preventiva dos equipamentos condominiais;

d) Portaria, recepcao e seguranca 24 horas;
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e) Manutencdo, limpeza e arrumacgdo diaria das Unidades Autbnomas “apartamentos
residenciais com servicos”; e,

f) Lavagem e troca da roupa de cama e roupa de banho das Unidades Autébnomas
“apartamentos residenciais com servicos”.

1.1.2. Os Servigcos de Saude a serem colocados a disposi¢ao dos ocupantes das
Unidades Auténomas “apartamentos residenciais” pela gestdo da CONTRATADA s3o os
elencados abaixo (servicos que poderdo ser prestados — e, neste caso, cobrados pela
CONTRATADA diretamente, ou por funciondrios ou terceiros por ela selecionados e
contratados em nome do setor “Sénior Living”, e custeados pela cota condominial):

a) Consulta Médica de avaliagao Inicial;

b) Reavalia¢Oes periddicas;

c) Enfermagem 24 horas;

d) Seis refei¢cOes diarias;

e) Atividades dirigidas de lazer e entretenimento;

f) Fisioterapia.

g) Acompanhamento psicoldgico.

1.2. Os Servigos Condominiais e os Servicos de Salide elencados, respectivamente, nos itens
1.1.1.e1.1.2,, serdo prestados por funciondrios e prestadores de servicos a serem contratados
pelo setor “Sénior Living” em carater indispensavel no ambito do Condominio de forma que o
custeio dos mesmos sera obrigatério por parte de todos os proprietarios das Unidades
Autbnomas “apartamentos residenciais”, por intermédio da cota condominial ordinaria,
sendo certo que o rol de Servigos de Saude (item 1.1.2.) constitui o conjunto de Servigcos de
Saude minimos que a CONTRATADA deverd, obrigatoriamente, colocar a disposicao dos
ocupantes das Unidades Autébnomas “apartamentos residenciais” durante toda a vigéncia do
presente Contrato.

1.2.1. Sem prejuizo da facultade de terceirizacdo de alguns servicos relativo a
administracdo condominial, alinea “(a)” do item 1.1.1. supra, a CONTRATADA exercerd o
cargo de sindica do Condominio, nos termos e prazos definidos na Convenc¢do de
Condominio.

1.2.2. Mesmo que alguns Servigos Condominiais e Servicos de Saude sejam presta-
dos diretamente pela CONTRATADA, os mesmos serdo cobrados e considerados como
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custos da quota condominial condominio, ficando claro que a remuneragdo prevista na
Clausula Quarta ndao remunera a prestacao de tais servicos, e que remunera apenas o
trabalho e gestdo para que taos servigos estejam a disposicdo dos usudrios, e ndo a efetiva
prestacdo dos Servigos Condominiais e Servigos de Saude.

1.3. A CONTRATADA poderd colocar a disposicao dos ocupantes das Unidades Auténomas
“apartamentos residenciais” outros Servigos de Saude, além daqueles elencados no item
1.1.2. supra, cuja contratacdo sera de carater opcional pelos ocupantes das Unidades Auténo-
mas “Apartamentos”, na modalidade pay-per-use, mediante sua solicitacdo, conforme sua ne-
cessidade e eleicdo. Tais servigos, embora prestados em ambito condominial, serdo cobrados
diretamente do respectivo tomador do servigo, ou seja, seus custos ndo serdao objeto de rateio
entre todas as unidades.

1.3.1. Os Servicos de Saude a serem disponibilizados aos ocupantes das Unidades Au-
tébnomas “Apartamentos Residenciais com Servicos”, pela CONTRATADA, na modalidade
pay-per-use, serao definidos apds a instalagao do Condominio.

1.3.2.  Relativamente aos Servigos de Saude na modalidade pay-per-use, cuja contra-
tacdo se dara em cardter opcional pelos ocupantes das Unidades Auténomas “Aparta-
mentos Residenciais com Servicos”, a CONTRATANTE ndo confere qualquer garantia a
CONTRATADA de que serdo efetivamente contratados pelos usuarios.

1.3.3.  Os Servigos de Saude a serem disponibilizados na modalidade pay-per-use po-
derdo ser cobrados/faturados diretamente pelos prestadores de tais servicos ou medi-
ante a cobranca por meio da CONTRATADA da Sécia Ostensiva, que repassara a remu-
neragao ao prestador, sendo que eventual diferenca entre o valor cobrado e o repassado
sera destinada as receitas da operacdo comercial da SCP. Poderd ser estabelecida a co-
branca de uma taxa de gerenciamento pelos servicos conforme condi¢des que deverao
ser aprovados nos orcamentos e validados pelo Conselho de Representantes da Socie-
dade em Conta de Participacao.

1.3.4. A CONTRATADA ficara responsavel por intermediar e buscar profissionais para a
prestacdao dos servicos pay-per-use. Caso a cobranca de tais servicos serjam efetuados
diretamente pela CONTRATADA, as receitas liquidas obtidas com os servigos pay per use,
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ou seja, as receitas obtidas com os servicos pay per use, descontados os custos eventual-
mente suportados pela SCP Sénior Living com a contratagao de terceiros, tributos, taxas
diretamente relacionados aos servicos pay per use, comporao o Resultado Liquido da SCP.

1.3.5. A CONTRATADA colocara a disposicao do publico Sénior Living a oferta de Ocupa-
¢ao Dia (Day Use - ocupagdo durante o turno do dia com limitagao de tempo de 06 horas
ou 08 horas) e de Desospitaliza¢ao (periodo de recuperagao assistido e cuidados de tran-
sicdo), agregando os servi¢cos condominiais e de saude a este perfil de ocupante.

1.4. A responsabilidade técnica pelos Servigos de Saude prestados no Condominio é Unica e
exclusiva da CONTRATADA, a qual neste ato declara estar ciente de que cabera a ela a
supervisao e a responsabilidade técnica pelos referidos servigos, através de seu Presidente
e/ou diretoria e na pessoa de seu diretor/responsavel técnico, Dr. LUIS CARLOS GALLEANO DE
MELO, conforme legislacdo vigente, sempre de acordo com as normas e resolucbes do
Conselho Federal de Medicina.

1.4.1. Aresponsabilidade técnica pelos Servigos de Satde prestados pela CONTRATADA
no Empreendimento, ndo sera afastada em nenhuma hipdtese e persiste mesmo que a
CONTRATADA terceirize os ditos servicos, através da contratacdo de prestadores de
servicos autdnomos ou pessoas juridicas de qualquer natureza.

1.4.2. A CONTRATADA, na pessoa de seu diretor/responsavel técnico, deve assegurar
que as pessoas juridicas que forem contratadas para prestarem Servigos de Saude no
Empreendimento estejam regularmente inscritas em seu respectivo conselho de classe.

1.5. ACONTRATADA, no caso de vacancia das unidades autdbnomas, colocara a disposicao do
publico em geral Servigos de Hotelaria em algumas das Unidades Autébnomas “Apartamentos
Residenciais com Servicos”, cuja contratagdo sera por didria, mediante reserva. Tais servicos,
serdo prestados de forma independente e segregados fisicamente no ambito dos servicos
prestados ao publico de sénior living e serdo cobrados diretamente do respectivo tomador do
servico, ou seja, seus custos serdo exclusivamente do héspede/usuario.
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1.5.1.0s Servigos de Hotelaria a serem colocados a disposi¢cao do publico em geral em
Unidades Autobnomas “apartamentos residenciais” independentes pela CONTRATADA
sdo os elencados abaixo (servicos que poderdo ser prestados pela CONTRATADA
diretamente ou por funciondrios ou terceiros por ela selecionados e contratados em
nome do setor “Sénior Living”, e cobrados diretamento do héspede/usuario):

a) Hospedagem tempordria, na modealidade “didrias”, mediante reserva.

b) Manutencgao, limpeza e arrumagdo didria das Unidades Auténomas “apartamentos
residenciais” independentes;

c) Lavagem e troca da roupa de cama e roupa de banho das Unidades Autdbnomas
“Apartamentos Residenciais”.

1.5.2. A responsabilidade pelos Servicos de Hospedagem prestados pela CONTRATADA
no Empreendimento, ndo serad afastada em nenhuma hipdtese e persiste mesmo que a
CONTRATADA terceirize os ditos servicos, através da contratacdo de prestadores de
servicos autbnomos ou pessoas juridicas de qualquer natureza.

1.5.3. A disponibilizacdo dos servigos vinculados a hospedagem serd de responsabilidade da
Administradora Condominial, diretamente, por funciondrios ou por meio de terceiros por ela
selecionados e contratados em nome do Residencial Sénior, enquanto a disponibilizacdo das
Unidades Autébnomas Apartamento para hospedagem tempordria serd realizada exclusiva-
mente pela SCP Sénior Living, por meio da sua Sécia Ostensiva, a quem cabera a formalizagao
da contratacdo e o recebimento das respectivas didrias.

1.6. O presente Contrato entra em vigor na data de sua assinatura e tem seus efeitos
suspensos até o inicio da operacdo do Empreendimento, que constitui o marco inicial para a
prestacdo dos servicos ora contratados.

1.7. A CONTRATANTE declara ter conhecimento e aceitar que a CONTRATADA, por forca de
Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participacdo (SCP) celebrado nesta
mesma data, fara, também, a gestdo comercial que explorara o Pool de locacdes das Unidades
Autbnomas “apartamentos residenciais” e das dreas comuns do Empreendimento passiveis
de exploragdao comercial, de modo que a CONTRATANTE assegura que tomara as medidas
necessarias para que a CONTRATADA possa desenvolver suas atividades sem embargos e
turbacdes.
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1.8. A CONTRATADA, no ambito do presente instrumento, compromete-se a observar as
disposi¢des da Convengdo Condominial e do regimento interno do Condominio (a “Convencgao
de Condominio” e o “Regimento Interno”).

CLAUSULA SEGUNDA — DOS DEVERES DA CONTRATADA

2.1. Uma vez instalado o Condominio, caberdo a CONTRATADA os seguintes deveres:

a) Proceder a administracdo condominial do setor “Sénior Living” e do condominio,
contratando, supervisionando e controlando os funcindrios e/ou terceiros que
prestarem servicos para o Condominio, observando, para tanto, as disposi¢cdes da
legislacdo em vigor, os regulamentos emanados dos poderes publicos, as normas e
rotinas trabalhistas, a Convencdao Condominial, o Regimento Interno e as deliberacdes
tomadas nas Assembleias Gerais, assumindo a condicdo de sindica do Condominio, nos
termos dos poderes que |lhe serdo concedidos pela Convencdo Condominial;

b)  Elaborar o Orcamento Anual do setor “Sénior Living” e do Condominio Geral, este
ultimo enquanto exerga a fungdo de sindica, relativo a cada exercicio financeiro, no qual
deverdo constar os desembolsos, as principais metas previstas para o ano e as linhas
gerais das politicas que serdo desenvolvidas ao longo do periodo anual. O exercicio
financeiro serd o periodo de tempo compreendido entre os dias 01 de janeiro e 31 de
dezembro de cada ano;

c) Apresentar o Orcamento Anual conforme definido no item “b” acima, com
antecedéncia minima de 60 (sessentas) dias do inicio do exercicio a que se referir e
a7

submeté-lo a aprovacao pela Assembleia Geral Ordinaria, conforme previsto no item “j
abaixo;

d) Manter os livros de contas e o registro de contabilidade do setor “Sénior Living” e
do Condominio de maneira apropriada, conforme requerido pelas leis aplicaveis e de
acordo com a melhor pratica de contabilidade que esteja prevalecendo no Brasil,
preparando os balancetes e demonstrativos que se fizerem necessarios;
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e)  Criar, revisar e implantar, de acordo com seus padrdoes e procedimentos
operacionais, 0s programas de manuteng¢do, conservagdo e reposicao dos bens
condominiais;

f) Executar os servicos relativos a indicagdo, treinamento, supervisao, apoio e
substituicdo de empregados do do setor “Sénior Living” e Condominio;

g)  Selecionar, admitir e demitir empregados alocados no setor “Sénior Living” e do
Condominio, agindo em nome e as expensas destes, submetendo-os a legislacdo
aplicavel, dentro dos critérios e normas legais, fixando-lhes os salarios, beneficios, e
definindo-lhes as func¢des para efeitos de legislacdo trabalhista e da previdéncia social,
observadas as bases correntes quando do inicio da prestacdo dos servigos objeto deste
Contrato e o Orcamento Anual;

h)  Impor diretamente aos condéminos e usudrios do setor “Sénior Living” e do
Condominio a fiel observancia da Convenc¢dao Condominial e do Regimento Interno, de
forma a assegurar os direitos e obrigacdes mutuas quando da utilizacdo das areas
comuns e das unidades auténomas;

i) Convocar nas épocas proprias e sempre que necessario, Assembleias Gerais
Ordinarias e/ou Extraordindrias, especialmente, mas ndo exclusivamente, para
aprovacao de contas e do Orgamento Anual;

j) abrir, movimentar e encerrar contas bancdrias do setor Sénior Living e do
Condominio, este Ultimo caso exerca a funcdo de sindica; sendo vedada qualquer forma
de obtencdo de empréstimo ou constituicdo de divida, sem a prévia e expressa anuéncia
do Conselho de Representantes, conforme estabelecido no Contrato de Constituicdo de
SCP;

k) Responsabilizar-se pela guarda de todos os documentos de interesse do
Condominio, inclusive os relativos a folha de pagamento de empregados ou custeados
pelo setor “Sénior Living” ou o Condominio, seus livros fiscais atuais e de Exercicios
Financeiros ja findos, mantendo os documentos relativos a contabilidade do
Condominio, de cada més, agrupados e acondicionados em pastas para consulta de
gualquer interessado, no Condominio (o “Arquivo”);
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) Manter o Arquivo referente ao Condominio e os livros de sua escrituragao,
inclusive os relativos aos anos exercicios financeiros findos;

m) Atender a todas as exigéncias emanadas do Poder Publico, que sejam de respon-
sabilidade do Condominio, em especial aquelas relativas a seguranga das pessoas e da
edificagdo, bem como em relagdao a questdes trabalhistas, previdencidrias e tributdrias,
assim como acompanhar as inspecdes dos érgdos publicos, devendo, para tanto, o Sin-
dico e/ou o Condominio disponibilizar todas as informacées, dados, recursos e docu-
mentos necessarios ao cumprimento destas obrigacdes;

n)  Auxiliar o Condominio a promover a cobranca e o recebimento de todas as cotas
condominiais ordindrias e extraordinarias, devidas pelos ocupantes das Unidades
Autbénomas “Apartamentos”;

o) Enquanto exercer a funicdo de sindico, contabilizar a crédito do Condominio
eventuais receitas condominiais, assim como as penalidades moratdrias, os frutos de
aplica¢es financeiras; por outro lado, debitara todas as despesas havidas, decorrentes
de seu funcionamento, manutencdo e conservagdo, mantendo essa escrituracao
permanentemente em dia;

p)  Manter uma reserva monetdria para proceder ao pagamento de pequenos valores
de carater emergencial;

q) Recolher em conta especificamente destinada a este fim um valor mensal
referente ao fundo de reserva condominial, se assim estiver previsto na Convengao
Condominial;

r) Efetuar, em nome e sob o custeio do Condominio, a conservac¢do, manutencao e
reposicao, esta ultima quando necessdria, de todos os moéveis, utensilios, aparelhos,
equipamentos, inclusive os de informatica, e das instalacdes do setor dos apartamentos
residenciais com servico; e cumprir as exigéncias legais de seguranca, higiene e
conservacdao do Condominio, com os recursos do fundo de reserva condominial ou
mediante a sugestdo de taxa extraordinaria aos condéminos, para aprovacdo pela
Assembleia Geral Extraordinaria;
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s) Gerir os Servicos de Saude descritos no item 1.1.2. deste Contrato, os quais
podem ser prestados diretamente pela CONTRATADA ou por empresas terceiras,
responsabilizando-se tecnicamente pela prestacdo dos referidos servicos perante o
Condominio e perante os ocupantes das Unidades Auténomas “Apartamentos

nn

Residenciais com Servigos””, através de sua diretoria técnica (itens 1.4., 1.4.1. e 1.4.2);

e

t) Dar o adequado tratamento aos dados fornecidos pelos Conddéminos, em
observancia a Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais (LGPD), Lei n? 13.709/2018, Lei
n2 13.853/2019 e regulamentos afins.

2.1.1. Com referéncia ao orcamento do primeiro ano de opera¢do (o “Primeiro
Orcamento”), este deverd ser aprovado na Assembleia Geral de Instalacdo do
Condominio, e contemplara apenas os meses restantes para o término do ano vigente.

CLAUSULA TERCEIRA - DOS DEVERES DA CONTRATANTE

3.1. No ambito deste Contrato, constituem-se obrigacdes da CONTRATANTE, dentre outras
estipuladas neste instrumento e/ou na Convenc¢do de Condominio, as seguintes:

a) garantir livre acesso a CONTRATADA as areas comuns condominiais de que necessitar
para a prestacao dos servigos ora contratados, assegurando-lhe a posse mansa e pacifica
de tais areas, bens e equipamentos de uso exclusivo comuns, nos termos da CLAUSULA
QUINTA abaixo;

b) ndo interferir direta ou indiretamente nas rotinas operacionais e administrativas da
CONTRATADA no ambito do Condominio; e,

c) ndo praticar ou permitir que sejam praticados atos que afetem ou venham a afetar a
atividade e o funcionamento dos Servigos Condominiais desenvolvidos pela
CONTRATADA.

3.2. A CONTRATANTE declara e garante a CONTRATADA que, no marco inicial da prestagao

dos servicos objeto deste contrato, o Empreendimento encontrar-se-3, e como condi¢do
especial para inicio das atividades da CONTRATADA, absolutamente regularizado perante o
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Cartério de Registro de Imdveis competente, com a construcdo sobre ele realizada valida e
regularmente averbada na respectiva matricula, aprovada por todos os 6rgaos e autoridades
competentes, inclusive por meio da expedicdo de “habite-se”. Declara da mesma forma, que
o Empreendimento encontrar-se-a absolutamente regularizado perante todos os drgdos
responsaveis, certificando-se que todas as licengas e certiddes atualizadas encontram-se
vdlidas e regularmente emitidas. Declara e garante a CONTRATANTE que, de acordo com as
normas em vigor, os Servicos Condominiais e os Servicos de Saude serdo prestados pela
CONTRATADA no Empreendimento sem nenhum embarago. A CONTRATADA responsabiliza-
se Unica e exclusivamente por qualquer fiscalizacdo que possa ocorrer, posteriormente ao
inicio das atividades da CONTRATADA, relacionadas com os servicos a serem prestados,
mantendo a CONTRATANTE indene de qualquer culpa e 6nus decorrentes.

CLAUSULA QUARTA — DA REMUNERAGAO DA CONTRATADA

4.1. ACONTRATADA, pela gestao de disponibilizacdo aos ocupantes das Unidades Autdonomas
“Apartamentos Residenciais” dos servicos objeto deste Contrato (Servigos Condominiais e
Servicos de Saude referidos nos itens 1.1.1 e 1.1.2. supra), fara jus ao recebimento de valor
mensal no percentual equivalente a 2% (dois por cento) sobre “receita liquida da operagao”
(a “Taxa de Administragao”).

4.1.1. O pagamento mensal da Taxa de Administracdo se iniciara a partir do inicio da
operacdao do “Séenior Living Novo Hamburgo”, a qual constitui o marco inicial para a
prestagao dos servigos ora contratados.

4.1.2. Para fins do presente contrato, considera-sa “Receita liquida da operag¢dao” o valor
da Receita Bruta apurada nos termos do item “3.2.1.” do Contrato de Constituicdo de
Sociedade em Conta de Participacdo (SCP) celebrado nesta mesma data pelas partes
descontado todos os impostos incidentes sobre tal receita.

4.2. Na hipotese de os pagamentos e/ou desembolsos devidos a CONTRATADA n3o serem
realizados nas datas convencionadas, por motivo imputavel a CONTRATANTE sobre o valor
devido incidira a correcdo monetdria ocorrida no periodo calculada pela variagao do IPC-A,
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo, além da multa equivalente a 2% (dois
por cento) sobre o valor do débito.
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4.3. As Partes declaram ter ciéncia de que o valor mensal a ser recebido pela CONTRATADA
estabelecido no item 4.1. acima corresponde a Taxa de Administracao; e que, por for¢a do
Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participacdo (SCP) referido no item 1.7.
acima, a CONTRATADA receberd, também, honorario contratual de incentivo na qualidade
de Sdcia Ostensiva da SCP.

4.4. Fica devidamente exclarecido entre as partes que o valor da Taxa de Administracdo é a
remuneracdao apenas pelo trabalho de gestdo, pela CONTRATADA, da administracdo do
condominio e para que os servicos estejam a disposicao dos ocupantes; e que ndo remunera
a efetiva prestacdo dos servicos condominiais e de salde, que serdo prestados por
funcionarios  contratados pelo condominio ou por terceiros que serdo
remunerados/contratados pelo condominio e, ainda, dos servigos pay-per-use que serao
cobrados dos tomadores dos servicos.

CLAUSULA QUINTA — DOS SEGUROS

5.1. A CONTRATADA, amparada em sua experiéncia profissional, elencara os seguros que
entende que devam ser contratados pelo Condominio, para fins de assegurar tanto o
patriménio dos Conddminos do Condominio, quanto as atividades empreendidas no
Condominio, cujo custeio se fard com recursos alocados no Orcamento Operacional Anual.

CLAUSULA SEXTA — DA VINCULAGCAO DA CONTRATADA AO EMPREENDIMENTO

6.1. Considerando que a CONTRATADA é empresa com foco na gestdo da operacao de
empreendimentos imobiliarios, com atuacdo nos segmentos de administracao
condominial e de prestacdo de servicos condominiais e de salde, sendo sua
controladora uma holding operacional, cujo controle societario pertence a UNIMED VALE
DO SINOS - Cooperativa de Assisténcia a Saude Ltda., que detém 69% das agles
representativas do seu capital social, ficando configurado um grupo econémico entre essas
sociedades, podera ser feita pela CONTRATADA, nestes termos, a vinculacdo da logomarca e
dos logotipos identificativos dessas sociedades ao Empreendimento, em cardter temporario e
durante o periodo de vigéncia do Contrato de Administracdo e Prestacdao de Servicos em
Residencial Sénior, no que se refere aos “Servicos de Saude” a serem oferecidos aos usuarios
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do Empreendimento (a “Vinculacdo ao Empreendimento”) especificamente para os fins

previstos neste Contrato, sempre com autorizagao prévia e expressa da CONTRATADA.

6.2. A Vinculagao ao Empreendimento podera ser utilizada pela CONTRATADA durante a
administracdo do Condominio, nas dareas internas condominiais, sem qualquer custo ao
Condominio.

6.3. A partir da data de término do presente Contrato, independentemente dos motivos para
o seu encerramento, o Condominio se compromete a ndo mais utilizar a Vinculacdo ao
Empreendimento sob qualquer hipdtese e/ou para qualquer finalidade, cessando
imediatamente o seu uso sem qualquer notificacdo prévia, sob pena de serem tomadas as
medidas judiciais cabiveis.

CLAUSULA SETIMA — DO MANDATO

7.1. Neste ato e por forca do presente instrumento, em cardter irrevogavel e irretratdvel, pelo
prazo de execugdo deste instrumento, o setor ou subcondominio apartamentos resideciais e
o Condominio nomeiam e constituem a CONTRATADA sua procuradora, outorgando-lhe
amplos poderes para que ela, no ambito do Condominio, agindo em nome e por sua conta,
pratique todos os atos necessarios a execucao das funcdes que lhe incumbem, podendo,
dentre outras coisas: (a) representd-lo perante drgdos e reparticdes publicas municipais,
estaduais e federais; (b) representa-lo perante quaisquer instituicdes financeiras publicas ou
privadas, abrindo, movimentando e encerrando contas, realizando investimentos e
aplicacoes, conforme previsto neste instrumento; (c) contratar terceiros para a realizacdo de
servicos que requeiram a atuacdo de profissionais qualificados. A CONTRATADA, ao seu
exclusivo critério, mas sob sua inteira responsabilidade e com reservas, podera substabelecer
0 mandato para pessoas do seu préprio grupo econémico.

CLAUSULA OITAVA - DO PRAZO E MULTA POR RESILICAO ANTES DE FINDO PRAZO
CONTRATUAL

8.1. O presente Contrato é celebrado pelo prazo de 10 (dez) anos, contados a partir do inicio

da efetiva operagao do Empreendimento pela CONTRATADA. Referido prazo podera ser
renovado automaticamente por igual periodo na auséncia de manifestacdo em contrario, feita
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por escrito, de uma parte a outra com no minimo 90 (noventa) dias de antecedéncia da data
final do prazo de vigéncia e de suas eventuais renovagdes.

8.2. A Parte que pleitear a resilicdo unilateral e imotivada do presente contrato (denuncia),
antes de findo o prazo contratual, devera pagar a Parte lesada multa contratual no valor
correspondente a 20% (vinte por cento) do montante devido a titulo de remuneragdo da
CONTRATADA — a Taxa de Administracao (conforme valor estipulado no item 4.1.), até o final
do prazo do Contrato, tomando como base a média dos valores de Taxa de Administracao dos
ultimos 12 (doze) meses anteriores a rescisao.

8.3. Ocorrendo a renovagao do Contrato de Constitui¢éio de Sociedade em Conta de Participa-
¢do (o “Contrato da SCP”), ao qual o presente instrumento é vinculado, se dara ipso facto a
renovacdo do presente instrumento por igual prazo, sem necessidade de celebracao de adi-
tivo contratual, salvo se ocorrer alteracdo nas condicdes e termos do presente instrumento.

8.4. Em caso de término do Contrato de Constituigcdo de Sociedade em Conta de Participagdo,
o presente Contrato sera considerado terminado, devendo o final das operacdes da SCP, e o
fim da administracdo condominial, ocorrer simultaneamente.

CLAUSULA NONA - DO INADIMPLEMENTO E RESCISAO

9.1. Constituira hipdtese de término deste Contrato, dentre outras aqui previstas, a ocorréncia
de qualquer um ou mais dos eventos abaixo:

(a) A violacdo, o inadimplemento ou o ndo cumprimento, em qualquer aspecto
substancial por uma das Partes, de quaisquer avencas, obrigacdes ou acordos previstos
neste Contrato;

(b) Se for decretada faléncia de qualquer das Partes, se qualquer das Partes for
dissolvida, liquidada, declarada insolvente, ou caso qualquer das Partes requeira

recuperacao extrajudicial ou judicial;

(c) a CONTRATANTE promover qualquer ato que comprometa a regular e pacifica
posse direta do imovel pela CONTRATADA.
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9.2. Na hipdtese da ocorréncia do disposto na alinea “a” do item 9.1. deste Contrato, a Parte
Inocente terd o direito de notificar a Parte Inadimplente, por escrito, mediante carta
registrada com aviso de recebimento, ou qualquer outro meio no qual se possa confirmar o
recebimento, para que a falta seja sanada mediante a ado¢do de providéncias, dentro de 30
(trinta) dias contados da data do recebimento da notifica¢do.

9.3. Uma vez enviada e recebida a notificagcdo e vencido o prazo concedido para purgagdo da
mora, sem que a Parte Inadimplente tenha solucionado o seu inadimplemento ou tenha
iniciado as diligéncias, conforme item 9.2. deste Contrato, a Parte Inocente terd o direito de
resolver o presente Contrato, conforme previsto nas cldusulas seguintes, ou exigir seu
cumprimento, com o direito, em ambos os casos, de pleitear o pagamento dos danos e
prejuizos que lhe foram causados pela Parte Inadimplente.

9.4. Se uma hipdtese de inadimplemento ocorrer e ndo for sanada dentro do periodo descrito
no item 9.2. supra, o presente Contrato poderad ser resolvido a critério da Parte Inocente, ndo
se admitindo pleito de resolugdao contratual sem a constituicdo em mora da Parte
Inadimplente e a configuracdo de seu inadimplemento absoluto, nos termos deste Contrato.

9.5. Se este Contrato for resolvido, ainda que por inadimplemento da CONTRATADA, esta fard
jus ao recebimento de sua remuneracdo pendente de pagamento, mas devera arcar com o
pagamento da penalidade prevista no item “8.2” acima, sendo admitida a compensagao, ainda
que parcial, de valores. Por outro lado, se a resolucdo se der por inadimplemento do
Condominio, a CONTRATADA fara jus ao recebimento de sua remuneragdo pendente, bem
como do montante referente a penalidade prevista no item “8.2” acima.

9.6. A renlncia a uma especifica hipdtese de inadimplemento nao serd interpretada de forma
extensiva as demais hipdteses previstas neste instrumento, nem serd interpretada como
novagao.

9.7. Sem prejuizo dos direitos ou outros remédios legais disponiveis a Parte Inocente, esta
poderd requerer a execucdo especifica deste Contrato, ou qualquer medida judicial cabivel,
em caso de violagdo ou ameaca de violagdo deste Contrato pela Parte Inadimplente ou seus
representantes.
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9.7.1. Nao obstante a eventual execucdo especifica das obrigagdes previstas no pre-
sente Contrato, o encerramento imotivado sujeitard a Parte Inadimplente ao paga-
mento do valor correspondente as perdas e danos causados a Parte Inocente (inclusive
lucros cessantes), devidamente apurados por meio de sentenca judicial transitada em
julgado, sem prejuizo do pagamento de eventuais honorarios advocaticios.

9.8. Ocorrendo o encerramento do presente Contrato, independentemente de seu motivo,
forma e tempo, fica o Condominio responsavel pelo perfeito cumprimento das reservas ja
efetuadas pela CONTRATADA, bem como por honrar os contratos firmados com terceiros e
executar a folha de pagamento do Empreendimento, de modo a cumprir com o contratado,
assim como isentar a CONTRATADA de qualquer responsabilidade advinda de tais atividades
a partir da entrega da posse direta do Empreendimento.

9.9. Quando do encerramento deste Contrato, independentemente de seu motivo, forma e
tempo, todos os cadastros dos ocupantes das Unidades Autbnomas “apartamentos residenci-
ais” — fisicos e/ou digitais — pertencerdo a CONTRATADA.

9.10. Para rescindir ou exigir a execucdo especifica do presente Contrato, em todos os casos,
a Parte adimplente devera cumprir previamente com o procedimento acordado no item 9.2.
deste Contrato.

9.11. O término do presente Contrato, independentemente do seu motivo de encerramento,
importara, necessariamente, no término do Contrato de SCP, sujeitando-se, os Conddéminos-
sdcios participantes, para efeitos de rescisao, as regras de seus respectivos contratos.

CLAUSULA DECIMA - DA PRESTACAO DE SERVICOS EM CERTAS AREAS COMUNS
CONDOMINIAIS

10.1. No sentido de viabilizar o funcionamento dos Servicos Condominiais e dos Servigos de
Saude, conforme disciplinado no presente Contrato, determinadas servicos poderdao ser

prestados nas areas comuns do empreendimento.

10.2. ACONTRATADA explorara as areas e bens comuns do Condominio passiveis de operagao
comercial na qualidade de Sécia Ostensiva da SCP, de forma que a CONTRATADA em carater
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ndao oneroso pelo prazo de duragdao do presente Contrato, prestara os sevicos objeto do
presente instrumento extensivos a tais areas condominiais.

10.3. Caberd a CONTRATADA definir as regras e procedimentos a serem adotados para os
ditos Servicos Condominiais sejam prestados de acordo com seus padrdes operacionais,
sempre sob o custeio do Condominio por meio da cota condominial.

10.4. Ao término do Contrato devera a CONTRATADA restituir as areas comuns nas mesmas
condi¢cdes em que recebeu, com toda a mobilia e equipamentos condominiais, admitido o
desgaste natural devido ao uso.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — PROCEDIMENTOS DE TERMINO

11.1. Terminado este Contrato, independente do motivo, as seguintes providéncias serdo
adotadas:

a) A CONTRATADA, dentro de 60 (sessenta) dias apds o término do Contrato,
preparara e entregara a CONTRATANTE um demonstrativo contabil relativo as
atividades condominiais, incluindo valores eventualmente devidos entre as Partes nos
termos deste Contrato;

b) A CONTRATADA renunciara aos poderes que lhe foram outorgados pelo presente
instrumento e pela procuragao previsto neste Contrato e comunicara tal fato a todos os
terceiros a quem possa interessar;

c) A CONTRATADA disponibilizard e entregard a CONTRATANTE os livros,
documentos e registros a este pertencentes e que estejam em seu poder;

d) A CONTRATADA desocupara pacificamente e entregara a CONTRATANTE as dreas
comuns e unidades autdonomas, respectivamente ao Sindico e/ou aos membros do
Conselho de Representantes estabelecido no Contrato de Sociedade em Conta de
Participacdo. O Condominio devera ser vistoriado pelo Sindico, membros do Conselho
de Representantes e/ou terceiro por eles contratados, lavrando-se o respectivo Termo
de Vistoria e Recebimento;
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e) A CONTRATADA suspenderd, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas, do advento
do termo final deste Contrato, definitivamente, a sua Vinculagao ao Empreendimento e
de todas as suas variagdes nominativas, figurativas e derivadas, e de todo e qualquer
material (formularios, manuais, anuncios publicitarios, placas, prospectos, uniformes,
roupas, manuais de operacdo utilizados no Condominio, regulamentos, programas de
computador, os quais deverao ser apagados de cada uma das mdaquinas onde foram
instaladas, dentre outros), que possa direta ou indiretamente associar, induzir ou sugerir
a existéncia de qualquer vinculo ou ligagdo do Condominio com a CONTRATADA.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DAS DISPOSICOES GERAIS

12.1. Este Contrato ndo cria qualquer associacdao entre a CONTRATADA e a CONTRATANTE
e/ou Conddminos, agindo cada qual em seu nome e por sua conta, em especial, mas ndo
limitativamente, no que diz respeito as responsabilidades legais da CONTRATADA perante
seus empregados e/ou colaboradores. Assim, fica estabelecido que nenhum vinculo
empregaticio, civil, contratual, trabalhista, previdenciario, acidentario, administrativo, ou de
qualquer natureza existira entre a CONTRATANTE e os prepostos, empregados,
subcontratados, e/ou terceirizados da CONTRATADA.

12.2. Este Contrato ndo vincula nenhuma das Partes com relacdo a outra quanto aos
resultados econémicos presentes ou futuros de seus respectivos negécios, ndo sendo, pois,
nenhuma delas responsavel com relagao a outra, por tais resultados, seja durante a vigéncia
deste Contrato ou mesmo apds o seu término, a qualquer titulo.

12.3. A falha, ainda que reiterada, ou demora das Partes em promover a execucdo de
quaisquer clausulas/itens deste Contrato ou de exercer qualquer op¢do, direito ou recurso
contido neste Contrato ndo constitui rentncia ou novacgao de tal cldusula ou deste Contrato.

12.4. O reconhecimento judicial de eventual nulidade de qualquer das clausulas deste
Contrato ndo implicara a desconsideracdo total da avenca, mas apenas e tdo somente, da
parte atingida pela citada decisdo, devendo as Partes empreender para estabelecer norma
substituta.
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12.5. Todas as notificagdes e outras comunicagdes relativas a este instrumento serdo enviados
aos enderec¢os abaixo especificados por correpondéncia com AR ou transmitidos de forma
eletrénica, com confirmacao de leitura:

CONTRATANTE (antes da instalagdo do CONDOMINIO):
Endereg¢o: Novo Hamburgo, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Tupi, n? 962,
bairro Rio BRanco, CEP 93320-050
Telefone: (51) 3067-9540

CONTRATANTE (ap6s a instalagio do CONDOMINIO):
Condominio UNICCO SENIOR LIVING - sito a Vidal Brasil, 1.500, em Novo Hamburgo, Es-
tado do Rio Grande do Sul
A/C do Sindico em exercicio e ao Conselho de Representantes

CONTRATADA
Enderego: Novo Hamburgo, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Tupi n? 962, bairro
Rio Branco, CEP 93320-050
Telefone: (51) 3067-9540

12.6. A CONTRATANTE desde ja declara e anui que o presente Contrato somente podera ser
cedido pela CONTRATADA desde que para empresa do mesmo grupo econOmico da
CONTRATADA, com igual expertise para atuar no ramo de operac¢ao do Empreendimento.

12.6.1. A cessdo do presente Contrato para empresa nao pertencente ao grupo econémico da
CONTRATADA, somente podera ser realizada mediante autorizagao da Assembleia Geral de
Condominos do setor “Sénior Living”, especialmente convocada para este fim, haja vista o
carater intuitu personae do presente contrato e a expertise necessaria para atuar no ramo de
operac¢ao do Empreendimento.

12.7. Quaisquer alteracdes nas condicGes deste Contrato somente terdo validade se
formalizadas mediante aditivo contratual, assinado pelos representantes legais das Partes.

12.8. O ndo-exercicio pelas Partes de qualquer direito avengado no presente Contrato e/ou o
ndo-cumprimento de qualquer das suas clausulas e condicées ndo implicara a rendncia tacita
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ao exercicio de tal direito; nem a declaragao de invalidade parcial de qualquer das obriga¢des
aqui assumidas serd motivo de impedimento para a execugdo das demais.

12.9. Sucessores e cessionarios: As cldusulas, itens e condi¢cdes obrigam as Partes, sucessores
e cessionarios por todos os direitos, obrigacGes e responsabilidades delas constantes.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DO FORO

113.1. As Partes elegem o foro da Comarca de Novo Hamburgo, RS, com exclusdo de qualquer
outro, por mais especial, para processar e julgar qualquer acdo ou dirimir questdes
decorrentes ou relacionadas ao presente Contrato.

Por estarem justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato, elaborado em 02
(duas) vias, todas de igual teor e forma, com 2 (duas) testemunhas instrumentarias, para que

produza os seus juridicos e legais efeitos.

Novo Hamburgo, RS, 15 de julho de 2025.

ASFAD00ATACE4ES, e ——

VSA EMPREENDIMENTOS LTDA.
CONTRATANTE

—
(Uwu Elopr i,
s o

N\ cersssssosnc. ,_&c,\cam‘zm.m , N\ cosssrescersso
DOMANI GESTAO DE CONDOMINIOS LTDA.
CONTRATADA
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( Vi G o i ( o R ot
3 - mewm
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